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A Debreceni [télétabla a Dobrossy és Alexa Ugyvg’di Iroda (CIME, tigyintéz8: Dr. Dobrossy
Istvan tgyvéd) altal képviselt FELPERES NEVE (CIME, Cg.: ..., adészam: ...) felperesnek -,
a Dr. Szikes Péter (igyvéd (CIME) Altal képviselt ALPERES NEVE (CIME) alperes ellen
kartérités megfizetése irant inditott perében a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 2011. oktdber
27. napjan meghozott 6.G.40.122/2010/24. szamu itéletével szemben a felperes altal 26.
sorszamon el6terjesztett fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban - a 2013. aprilis
10. megtartott nyilvanos fellebbezési targyalason - meghozta a kévetkezo

itéletet:

Az itél6tabla az elsdfokd birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a
fellebbezett rendelkezéseit pedig helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 50 000 (Otvenezer)
Ft masodfokd perkéltséget.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak - az allami adéhatdsag felhivasaban
megjelolt modon és szamlara - 189 500 (Egyszaznyolcvankilencezer-6tszaz) Ft feljegyzett
fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

Az els6foku birdsag a 24. sorszamu itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 2 026 000 Ft tOkét és annak késedelmi kamatait, ezt meghaladdan pedig a
keresetet elutasitotta. A dontésének - a fellebbezéssel érintett - indokolasaban
megallapitotta, hogy az egyéni vallalkozdsa keretében épitbmesteri munkalatok
elvégzésével foglalkozo alperes kiilon okiratban foglaltan harom - a balmazujvarosi .../8.,
../9., ../18. hrsz-U ingatlanokon felépitendd - tarsashaz Kkivitelezésére kotott
megallapodast a megrendeld felperessel. A fellebbezéssel érintett balmazujvarosi .../18.
hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanon az alperesnek 5 lakast és 4 garazst tartalmazd
haromszintes tarsashaz kivitelezését kellett volna megvaldsitania a 2007. aprilis 24. napjan
kotott megallapodasuk értelmében. A vallalkozdi dijat a peres felek bruttd 58 860 000 Ft
Osszegben hataroztak meg és a szerz6dés II. 2. pontja alatt megjelolt késziiltségi fokhoz
igazitottan részszamlazasban allapodtak meg. A teljesités hatarideje 2007. december 15.
napja volt.

Az alperes a szerzOdésben foglaltaknak megfeleléen - az els6é harom szakasz
vonatkozasaban - a munkalatokat elvégezte, amelyek ellenértékeként a felperes 6sszesen



8 000 000 Ft vallalkozéi dijat teljesitett szamara az elsO harom részszamla alapjan. A
felperes a 2007. oktober 4. napjan (helyesen: 2007. szeptember 10-én) keltezett
felmondasaban foglaltakra tekintettel az alperes a tovabbiakban munkat nem végzett. A
befejez6 kivitelezési munkak elvégzésére a felperes a CEG-nek adott megrendelést, amely
cég a kivitelezést 52 500 000 Ft vallalkozoi dijért teljesitette.

A felperes a tobbszor moddositott keresetében a balmazljvarosi .../18. hrsz.-U ingatlan
vonatkozasaban 5 209 357 Ft t6ke és annak kamatai valamint a perrel felmerilt koltségei
megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Arra hivatkozott, hogy amiatt keletkezett kara
egyrészt, hogy a CEG. a munkat magasabb Osszegl vallalkozdi dijért végezte el, mint
amennyiért az alperesnek kellett volna elvégezni, masrészt harom lakas tulajdonosa kotbér
igényt érvényesitett vele szemben, harmadrészt a 4. és 5. szamu lakast - az alperesi
késedelemmel Osszefiiggésben - alacsonyabb aron tudta értékesiteni, amely utdbbi
koriilménybdl 3 158 152 Ft 6sszegli kara keletkezett.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét részben alaposnak taldlta, azonban a felperesnek -
a fellebbezéssel érintett részben - a kereseti kdvetelését a

3 158 152 Ft tekintetében elutasitotta.

Megallapitotta, hogy sikertelen volt a felperes bizonyitasa, illetve - a bizonyitasi
kotelezettségérdl vald tajékoztatasa ellenére - nem ajanlott fel bizonyitast a 4., 5. szamu
lakdsok vonatkozasaban az id6kdzbeni bekovetkezett arcsokkenéssel elallt kara koérében.
Rogzitette, hogy a felperesnek egyrészt bizonyitania kellett volna, hogy a 4., 5. sz
lakdsokat az alperes késedelmével osszefliggésben értékesitette késObbi idOszakban,
masrészt, hogy a késedelem hianyaban, - a kivitelezést korabbi idoszakban befejezve -
magasabb vételar lett volna elérhetd, abban az id6szakban ezen magasabb vételar mellett
potencialis vevOket talalt volna. Bizonyitania kellett volna azt is, hogy a késobbi id6szakban
az altala elért vételarnal magasabb 6sszegre kereslet nem volt. E kdrben pedig bizonyitast
fel sem ajanlott a felperes, ezért a kartéritési igényét az els6fokd birdsag
megalapozatlannak talalta.

Az itélet ellen a felperes és az alperes is terjesztettek el6 fellebbezést, azonban az alperes
fellebbezését az els6foku birdsag a hianypotlasi kotelezettség elmulasztdsa miatt hivatalbol
elutasitotta. Az alperes utdbb igazolasi kérelmet terjesztett el6 a fellebbezési illeték
lerovasaval egyidejlileg, azonban ezt a kérelmét az elséfoku birdsag szintén elutasitotta,
amely végzést a Debreceni Itél6tabla a .../4. szamu végzésével helybenhagyta.

A felperes a fellebbezésében az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat és az alperest
tovabbi 3 158 152 Ft kartérités, valamint masodfoku perkoltsége megfizetésére kérte
kotelezni.

Hivatkozott arra, hogy nem helytalld az elsofokl birdsagnak az a megallapitasa, amely
szerint nem ajanlott fel bizonyitast az ingatlanok alacsonyabb aron valé értékesitésebdl
keletkez0 karaval Osszefliggésben. Allitotta, hogy az els6fokl eljaras soran csatolasra
keriiltek azok a dokumentumok (adasvételi szerz6dések) amelyekbdl megallapithatd, hogy
az eredeti befejezési hataridé id6pontjaban a tarsashazi lakasok m? ara joval magasabb
volt, az Uj kivitelez0 altal tortént atadas idépontjaban kialakult arnal. Allaspontja szerint a



csatolt szerzodések szerinti dsszegekbdl (vallalkozoi dij + vételar = teljes vételar) szamitott
m? egységarak alapjan megallapithatd, hogy az 1., 2. és a 3. szamu lakasok egységarai
(196 000 Ft/m2) joval magasabbak, mint az alperes szerz6désszegé magatartasa miatt
csak késObb értékesitett 4. és 5. szamu lakasok egységarai (177 730 Ft/m?). Hangsulyozta,
hogy a vételarak kozotti kiilonbozet [a két lakas alapteriilete 172,86 m? szorozva a m? arak
kilonbozetével (18 270 Ft-tal)], az alperes szerz6désszegd magatartasabol szarmazd kar.
Mindemellett hivatkozott arra is, hogy ha az altala csatolt dokumentumok alapjan nem lett
volna egyértelm(ien megallapithatd az 6t ért kar mértéke, Ugy szakértdi bizonyitasnak lett
volna helye.

Az alperes az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

A peres felek nem nyujtottak be joghatalyos fellebbezést az elsofoklu birdsag itéletének a
felperes keresetét 3 158 152 Ft-ot meghaladd mértékben elutasitd, valamint az alperest 2
026 000 Ft toke és annak kamatai medfizetésére vonatkozd részei ellen, ezért ezek a
rendelkezések a Pp. 228. §-anak (3) és (4) bekezdései alapjan (rész) jogerdre emelkedtek.
Emiatt az itél6tabla az elsofokl birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (3) bekezdése alapjan
csak a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott biralta fellil.

Az itélotabla az els6fokli birdsag altal megallapitott tényallast a kovetkezOkkel egésziti ki
illetve pontositja:

A balmazujvarosi .../18. hrsz-U ingatlan alperes altal félbehagyott munkalataira a felperes a
CEG-vel 2007. szeptember 10. napjan kotétt megallapodast, ugyanis - az elsofoku birdsag
megallapitasatdl eltéréen - nem 2007. oktdber 4-én tortént meg a vallalkozasi szerzddés
felmondasa, hanem mar

2007. szeptember 10. napjan. Az (j vallalkozasi szerzddésben a felek a teljesités
véghataridejét 2008. julius 1. napjaban jelolték meg. (.../10. szamu beadvany 2. és 3.
szamu melléklete.)

A 14. szam alatt csatolt mellékletekbdl megallapithatd volt, hogy a felperes a vallalkozasi
szerzOdést és a telekhanyadra vonatkozdan az adasvételi szerzGdést a balmazijvarosi
.../18. hrsz. alatt nyilvantartott 1. szdam( lakasra vonatkozdan 2007. julius 24-én, a 2.
szamu lakasra vonatkozdan 2006. november 27. napjan és a 3. szamu lakasra pedig 2006.
november 13. napjan kotoétte meg. Tehat a 2., 3. szamu lakasok vonatkozasaban még azt
megeldzden, hogy az alperessel a kivitelezésre vonatkozdan szerzOdést kotott volna. Az 1.
szamu lakas vonatkozasaban a szerzodo felek a teljesités véghataridejét 2008. februar 28.
napjaban jelolték meg, mig a masik két szerzodés esetében ez az idépont 2007. november
30. napja volt.

A keresettel érintett 4. lakasra vonatkozdan a felperes a szerzodést 2008. februar 29.
napjan, az 5. lakasra pedig 2008. februar 26. napjan koététte meg, amelyekben a teljesités
véghatarideje 2008. julius 1. napjaban keriilt megjeltlésre.

Az igy kiegészitett tényallds alapjan is megallapithatd, hogy alaptalan a felperes
fellebbezése.



A felperes kereseti igényével kapcsolatban az elsofokl birdsag a 9. sorszamu
jegyzOkonyvének 5. oldalan tajékoztatta a felperest, hogy a kartérités jogcimen
érvényesitett igényével dsszefliggésben Ot terheli a bizonyitas abban a tekintetben, hogy
az altala megjelolt kara keletkezett, bizonyitania kell az alperes jogellenes magatartasat, a
kar és ezen magatartas kozotti okozati Osszefiiggést és a kar Osszegszerliségét is. Az
elséfokd birdsag arrdl is tajékoztatta az alperest, hogy a kartéritési felelosség aldli
kimentés pedig 6t terheli.

Az itélotabla megallapitasa szerint az els6foku birdsag tajékoztatasa a jogi képviselOvel
eljaro fél vonatkozasaban helytalld volt, az megfelelt a Pp. 3. §-a (3) bekezdésében és az
1/2009. (VI.24.) PK. véleményben foglaltaknak.

Miként arra az els6foku birdsag is helyesen hivatkozott az itéletének indokolasaban, a
felperest a bizonyitasi kotelezettség nemcsak a kar dsszegszer(isége, hanem a kartérités
sziikségképpeni feltételei vonatkozasaban is terhelte, igy foként abban a tekintetben, hogy
kifejezetten az alperes szerzOdésszegé magatartasa illetve a lakasok alacsonyabb aron
torténd eladasa kozott az okozati 0sszefiiggés fennall. Azonban a felperes erre bizonyitast
nem ajanlott fel, sem az els6foku eljaras soran sem pedig a fellebbezésében.

Az elmaradt haszon mint kar érvényesitése tekintetében a birdsagnak koriltekintéen kell
vizsgalnia azt, hogy a kovetelt 6sszeghez az adott esetben a felperes (karosult) hozzajutott
volna és attdl kifejezetten az alperes magatartasa miatt esett el.

A felperes altal csatolt okiratokbdl megallapithatd volt, hogy a felperes a 2. 3. sz. lakasra
vonatkozo szerz6dést még az alperessel kotott szerzodéskotés elétt, illetve az 1. sz. lakasra
vonatkozot annak id6pontja koril megkotdtte annak ellenére, hogy akkor még a
tarsashaznal kivitelezési munka nem, vagy alig tortént. Ugyanakkor azt nem tudta igazolni,
erre bizonyitast sem ajanlott fel - miként azt az els6fokl birdsag helytalldan megallapitotta
-, hogy kifejezetten az alperes késedelmes magatartasa miatt kerdilt sor arra, hogy a 4., 5.
sorszamu lakasokat nem tudta megfelel6 hataridében értékesiteni és ezért keriilt sor az
alacsonyabb ar kikotésére.

A felperes annak kockazatat, hogy tarsashaz kivitelezésére vallalkozott és nem sikerdlt a
kivitelezend0 lakasok telkeit még a kivitelezést megkezdése elbtt értékesitenie, valamint a
csak tervben Iétezd lakasok vonatkozasaban a kés6bbi tulajdonosokkal vallalkozasi
szerz6dést kotnie, az adott esetben nem harithatta at az alperesre.

Helyesen jutott arra a kovetkeztetésre is az els6fokl birdsag, hogy az okozati 6sszefiiggést
a felperes nem tudta bizonyitani, ezért feleslegessé valt a kar osszegszerliségének
bizonyitadsara vonatkozd kotelezettsége, ugyanis, hogy ha a kartéritésnek egyik eleme is
hianyzik, akkor sziikségképpen nem lehet megallapitani a felel0sséget.

Megjegyzi az itélotabla, mas volna a helyzet abban az esetben, ha a felperes rendelkezett
volna az alperessel kotott szerzodése idOpontjaban vagy annak idotartalma alatt az (j
lakastulajdonosok tekintetében megkotott adasvételi és vallalkozasi szerz6déssel és miutan
azok felmondasra keriiltek volna, massal alacsonyabb aron tudta volna megkétni a



szerzOdéseket. A felperes azonban azt nem tudta bizonyitani, - miként azt az elséfoku
birdsag helytalléan megallapitotta -, hogy kifejezetten azért nem tudta értékesiteni a
perbeli lakasokat a 2008. év elejei id6pontnal hamarabb, mert az alperes nem fejezte be a
munkalatokat, ennek ugyanis nyilvanvaléan ellentmond az a koérilmény, hogy az elso
harom lakast mar akkor sikeriilt eladnia, mikor még semmilyen (vagy csekély mértékii)
kivitelezési munkalat folyt a perbeli ingatlanon.

A felperes az elsofoku eljarasban a 4. sorszamu jegyzokonyv 3. oldalanak 2. bekezdésében
allitotta, hogy azért kellett a késébb kivitelezett lakasokat aron alul eladnia, mert a vevok
el6tt ismert volt, hogy a korabban épiilt és az alperes altal kivitelezett lakasokban szamos
hiba volt, illetéleg a kivitelezés csuszott és a késedelem is az értékesitést akadalyozta,
tovabba rontotta az arat. Azonban a birdsagnak a 9. sorszamu jegyzokonyv 5. oldalan tett
tajékoztatasa ellenére ezzel dsszefiiggésben bizonyitasi kérelmet nem terjesztett eld és a
23. sorszamu jegyz6konyv 2. oldalanak 7. bekezdése szerint a targyalas berekesztésére
valé figyelmeztetés utan Ugy nyilatkozott, hogy bizonyitasi inditvanya nincsen.

Mindezekre tekintettel az els6fokl birdsag itéletét az itélotabla a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan - utalassal a Pp. 254. §-anak (3) bekezdésére is - helyes indokai alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a sajat masodfoku eljarassal
felmerdilt koltségét (ligyvédi munkadij) maga kételes viselni. Koteles tovabba a

Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan megfizetni az alperes jogi képviseletével felmeriilt
dgyvédi munkadijbdl ered6 masodfoku perkoltségét, melynek 6sszegét az itél6tabla a Pp.
79. §-anak (1) bekezdése alapjan hivatalbdl hatarozott meg

»A birdsagi eljarasban megallapithatd lgyvédi koltségekrdl" szdl6 32/2003. (VIII.22.) IM
rendelet 3. §-a (2) bekezdésének a) pontja (5) és (6) bekezdései, valamint

4/A. §-anak (1) bekezdése alapjan.

A pervesztes felperes koteles az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt és

#Az illetékekrdl" szold 1990. évi XCIII. torvénynek (Itv.) - a 2011. december 31-ig hatalyos
- 46. §-anak (1) bekezdése alapjan megallapitott mértékii fellebbezési illeték megfizetésére
az Itv. 74. §-anak (3) bekezdésére folytan iranyado

A koltségmentesség alkalmazasardl a birdsagi eljarasban" targyd 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. §-anak (2) bekezdése, valamint 15. §-anak (1) és (3) bekezdései alapjan.

Debrecen, 2013. arpilis 10.

Dr. Drexlerné dr. Karcub Edit sk. a tanacs elndke - el6éadd bird, Szilagyiné Dr. Karsai
Andrea sk. bird, Dr. Szlics Lajos sk. bird

A kiadmany hitelédil:
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